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1. ZADÁNÍ 

1.1. Znalecký úkol, odborná otázka zadavatele 
Znalecký posudek o ceně podílu id. 7/20 na nemovitých věcech - pozemku p.č. 1205/3, 1251/1, 

1728/1, zapsaných na LV číslo 269  

katastrální území Kladná Žilín, obec Luhačovice, okres Zlín 

 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu těchto nemovitých věcí a jejich příslušenství. Dále se 

znalci ukládá, aby stanovil cenu práv a závad spojených s uvedenými nemovitými věcmi. V 

případě, že s nemovitými věcmi nejsou spojena žádná práva ani závady, uvede znalec, že taková 

práva ani závady nejsou. K právům zástavním znalec nepřihlíží. 

1.2. Účel znaleckého posudku 
Zjištění obvyklé ceny - tržní hodnoty nemovitých věcí v souladu s §336, o.s.ř., pro potřebu 

exekučního řízení. Výsledná hodnota stanovená tímto znaleckým posudkem je pouze východiskem 

pro to, aby mohlo být stanoveno nejnižší podání při dražbě (§336e, odst. 1 o.s.ř.). 

1.3. Skutečnosti sdělené zadavatelem mající vliv na přesnost závěru 
znaleckého posudku 
Zadavatel znaleckého posudku nesdělil znalci žádné skutečnosti, mající vliv na přesnost závěrů, 

kromě skutečných zřejmých za zadavatele předložených podkladových materiálů. 

1.4. Prohlídka a zaměření 
Prohlídka se zaměřením byla provedena dne 17.04.2026. 

2. VÝČET PODKLADŮ 

2.1. Popis postupu znalce při výběru zdrojů dat 
Podklady pro vypracování posudku byly předány zadavatelem a to výpis z katastru nemovitostí a 

informace o účelu posudku, informace o nemovitých věcech. Další data získal znalec při prohlídce 

na místě samém a z veřejně přístupných zdrojů. 

2.2. Výčet vybraných zdrojů dat a jejich popis 
- výpis z KN k datu 15.04.2026, LV číslo 269, k.ú. Kladní Žilín 

- informace z nahlížení do katastru nemovitostí 

- informace a údaje sdělené zadavatelem 

- informace a údaje zjištěné při ohledání a zaměření 

- informace z www.czuk.cz 

- informace z cuzk.cz 

- informace z realitních serverů  

- informace z veřejně přístupných zdrojů 

- údaje z lesní hospodářské osnovy LHO  
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- informace sdělené konzultantem Ing. et Ing. Martinem Němcem, IČ: 01416629, který byl přibrán 

k ocenění lesů a lesních pozemků, neboť zpracovatel nemá potřebnou kvalifikaci na oceňování lesů  

- zadavatelem, ani vlastníkem, nebyla ke dni zpracování tohoto znaleckého posudku předložena 

žádná nájemní, či jiná smlouva, na základě které by byl předmět ocenění užíván. Ocenění je 

provedeno pro předmět ocenění volný, neobsazený, nepronajatý. 

- zadavatelem, vlastníkem, ani nebyla ke dni zpracování tohoto znaleckého posudku předložena 

žádná nájemní, či jiná smlouva, na základě které by byl předmět ocenění užíván. Ocenění je 

provedeno pro předmět ocenění volný, neobsazený, nepronajatý. 

2.3. Věrohodnost zdroje dat 
Znalec předpokládá, že veškeré podkladové materiály, informace a dokumenty, použité pro 

zpracování znaleckého posudku, jsou pravdivé, věrohodné a správné a znalec neodpovídá tedy za 

jejich pravost. Znalec prohlašuje, že závěry tohoto znaleckého posudku vycházely z dokumentů, 

které mu byly zadavatelem poskytnuty. V případě, že zadavatelem nebyly předloženy znalci 

dokumenty, které mohly mít vliv na závěry tohoto znaleckého posudku, nepřijímá znalec jakoukoli 

odpovědnost související s touto skutečností. Informace z veřejných zdrojů, které byly v tomto 

znaleckém posudku použity, jsou rovněž považovány za věrohodné, pravdivé a správné. Znalec má 

za to, že informace, na jejichž základě je znalecký posudek zpracován, jsou nashromážděné ze 

spolehlivých zdrojů, nepřebírá žádnou odpovědnost za pravdivost a přesnost takto získaných údajů. 

Návrhy hodnot, uvedených v tomto znaleckém posudku, jsou založeny na předpokladech, 

uvedených v tomto znaleckém posudku. Znalecký posudek je důvěrný, slouží pouze pro potřeby 

zadavatele, pokud zadavatel předloží znalecký posudek jako důkaz soudu, jedná se o dovolené 

použití tohoto znaleckého posudku. Znalecký posudek je vyhotovený a platný pouze pro výše 

uvedený účel zpracování a nelze jej použít k jinému účelu. Znalecký posudek je zpracován 

k uvedenému stavu, k datu ocenění.  

2.4. Základní pojmy a metody ocenění 

Definice dle zákona č. 237/2020 Sb.: 

§2, odst. 1, zákona 237/2020 Sb. zní: „Pokud tento zákon nestanoví jiný způsob oceňování, 

oceňují se majetek a služba obvyklou cenou“. 

§2, odst. 2, zákona 237/2020 Sb. zní: „Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, 

která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku nebo při poskytování 

stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se 

zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy 

mimořádných okolností trhu, osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní 

obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo 

kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy 

majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se 

rozumí zvláštní hodnota přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 

Obvyklá cena vyjadřuje hodnotu majetku nebo služby a určí se ze sjednaných cen 

porovnáním.” 

§2, odst. 3, zákona 237/2020 Sb. zní: „V odůvodněných případech, kdy nelze obvyklou cenu určit, 

oceňuje se majetek a služba tržní hodnotou, pokud zvláštní právní předpis nestanoví jinak. Přitom 

se zvažují všechny okolnosti, které mají na tržní hodnotu vliv. Důvody pro neurčení obvyklé ceny 

musejí být v ocenění uvedeny“. 

§2, odst. 4, zákona 237/2020 Sb. zní: „Tržní hodnotou se pro účely tohoto zákona rozumí 
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odhadovaná částka, za kterou by měly být majetek nebo služba směněny ke dni ocenění mezi 

ochotným kupujícím a ochotným prodávajícím, a to v obchodním styku uskutečněném v souladu s 

principem tržního odstupu, po náležitém marketingu, kdy každá ze stran jednala informovaně, 

uvážlivě a nikoli v tísni. Principem tržního odstupu se pro účely tohoto zákona rozumí, že účastníci 

směny jsou osobami, které mezi sebou nemají žádný zvláštní vzájemný vztah a jednají vzájemně 

nezávisle. 

§2, odst. 5, zákona 237/2020 Sb. zní: „Určení obvyklé ceny a tržní hodnoty a postup při tomto 

určení musejí být z ocenění zřejmé, jejich použití, včetně použitých údajů, musí být odůvodněno a 

odpovídat druhu předmětu ocenění, účelu ocenění a dostupnosti objektivních dat využitelných pro 

ocenění. Podrobnosti k určení obvyklé ceny a tržní hodnoty stanoví vyhláška.“ 

Definice dle vyhlášky 488/2020Sb.: 

§1a, odst. 1, vyhlášky 488/2020 Sb. zní: „Obvyklá cena se určuje porovnáním sjednaných cen 

stejných, popřípadě obdobných předmětů ocenění v obvyklém obchodním styku v tuzemsku ke dni 

ocenění. Do porovnání se nezahrnují ceny sjednané za vlivu mimořádných okolností trhu, osobních 

poměrů prodávajícího a kupujícího ani vlivu zvláštní obliby.“ 

§1b, odst. 1, vyhlášky 488/2020 Sb. zní: „Tržní hodnotou předmětu ocenění je odhadovaná 

částka, která se určuje zpravidla na základě výběru z více způsobů oceňování, a to zejména způsobu 

porovnávacího, výnosového nebo nákladového. Při určení tržní hodnoty předmětu ocenění se 

zohledňují tržní rizika a předpokládaný vývoj a dílčím či místním trhu, na kterém by byl 

obchodován.“ 

 

3. NÁLEZ 

3.1. Popis postupu při sběru či tvorbě dat 
Sběr dat byl proveden tak, že data byla získána z veřejných zdrojů, od zadavatele a účastníka 

prohlídky a při obhlídce nemovitých věcí. 

3.2. Popis postupu při zpracování dat 
Pořízená data slouží jako podklady pro vyhotovení znaleckého posudku. Bylo postupováno podle 

§2 odst. 2, zákona 237/2020 Sb.. Pro určení obvyklé ceny se podařilo zajistit pro porovnání s 

předmětem ocenění nejméně od tří obdobných předmětů na základě kritérií podle druhu předmětu 

ocenění a jeho zvláštností. Z tohoto důvodu neproběhlo určení tržní hodnoty. Tržní hodnotou 

předmětu ocenění je odhadovaná částka, která se určuje zpravidla na základě výběru z více způsobů 

oceňování, a to zejména způsobu porovnávacího, výnosového nebo nákladového. Při určení tržní 

hodnoty předmětu ocenění se zohledňují tržní rizika a předpokládaný vývoj na dílčím či místním 

trhu, na kterém by byl předmět obchodován. 

3.3. Výčet sebraných nebo vytvořených dat 
Katastrální údaje: kraj Zlínský, okres Zlín, obec Luhačovice, k.ú. Kladná Žilín 

Adresa nemovité věci: Kladná Žilín, 763 26 Luhačovice 

Vlastnické a evidenční údaje 

Tomáš Bartoš, Lužné 747, 763 26 Luhačovice, LV: 269, podíl: 6 / 10  

Ivo Kolář, Horní 791/3, 700 30 Ostrava, LV: 269, podíl: 7 / 20  

Ing. Pavel  Výšek, Lelkova 909/60, 637 00 Brno, LV: 269, podíl: 1 / 20  

PC
Zvýraznění
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Způsob ochrany nemovitosti 

Název 

chráněná krajinná oblast 

chráněná krajinná oblast - II. zóna 

chráněná krajinná oblast - III. zóna 

pozemek určený k plnění funkcí lesa 

Seznam BPEJ 

Parcela nemá evidované BPEJ. 

Omezení vlastnického práva 

Typ 

Zástavní právo exekutorské podle § 69a exekučního řádu 

Jiné zápisy 

Typ 

Exekuční příkaz k prodeji nemovitosti 

Nařízení exekuce - Kolář Ivo 

Dokumentace a skutečnost 

Od nemovitých věcí nebyla předložena dokumentace, proběhla prohlídka a zaměření na místě 

samém.  

Celkový popis nemovité věci 

Oceňované nemovité věci, pozemky se na různých místech katastru obce - viz přiložená mapka.  

Jedná se o lesní pozemky, na kterých se nachází lesní porost.  

V obci je možno se napojit na elektřinu, vodovod, plyn a kanalizaci.   

Pozemky byly na místě identifikovány podle mapy z nahlížení do katastru nemovitostí, pro přesné 

určení v terénu je nutné vyměření pozemků oprávněným geodetem.  

Povinný byl informován o prohlídce se žádostí o poskytnutí součinnosti - viz příloha, ale součinnost 

neposkytl. 

 

 

3.4. Obsah 
 

Obsah ocenění prováděného podle cenového předpisu  
1. Lesní pozemky podíl id.7/20 

2. Lesní porost 117Ds11 podíl id. 7/20 

3. Lesní porost 117Dr10 podíl id. 7/20 

4. Lesní porost 118Ae11 podíl id.7/20 
 

Obsah ocenění na tržních principech  

1. Hodnota pozemků 
1.1. Lesní pozemky včetně lesních porostů podíl id. 7/20 

 

4. POSUDEK 

4.1. Popis postupu při analýze dat 
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Data byla v jednotlivých částech posudku postupně analyzována a výsledky jednotlivých analýz 

byly uvedeny v jednotlivých částech posudku a z vyhodnocení částí znalec dospěl k závěru 

posudku. 

4.2. Ocenění 

 
Ocenění prováděné podle cenového předpisu  

Název předmětu ocenění: Pozemky podíl 7/20 

Adresa předmětu ocenění: Kladná Žilín 

 763 26 Luhačovice 

LV: 269 

Kraj: Zlínský 

Okres: Zlín 

Obec: Luhačovice 

Katastrální území: Kladná Žilín 

Počet obyvatel: 5 029 

Oceňovací předpis 
Ocenění je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku ve znění pozdějších 

předpisů a vyhlášky MF ČR č. 441/2013 Sb. ve znění vyhlášky č. 523/2025 Sb., kterou se provádějí 

některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. 

 

1. Lesní pozemky podíl id.7/20 

Ocenění 

Lesní pozemky oceněné dle § 7 

Název Parcelní číslo SLT 
Výměra 

[m2] 

JC 

[Kč/m2] 

Úprava 

[%] 
UC [Kč/m2] 

Cena 

[Kč] 

lesní pozemek 1205/3 3B 12 340 7,01   7,01  86 503,40 

lesní pozemek 1251/1 3B 4 176 7,01   7,01  29 273,76 

lesní pozemek 1728/1 3B 8 185 7,01   7,01  57 376,85 

Lesní pozemky oceněné dle § 7 - celkem 24 701 m2  173 154,01 

Lesní pozemky podíl id.7/20 - výchozí cena pro výpočet 

vlastnického podílu 

=  173 154,01 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 7 / 20 

Lesní pozemky podíl id.7/20 - cena zjištěná celkem =  60 603,90 Kč 

2. Lesní porost 117Ds11 podíl id. 7/20 

Lesní porost 117Ds11 na lesním pozemku p.č. 1205/3 v k.ú. Kladná Žilín je zařízen LHO - lesní 

hospodářskou osnovou s názvem: ”Luhačovice, ZO Luhačovice„ s platností 1.1.2024 - 31.12.2033. 

Porost se nachází z části na rovině a z části na mírném svahu jižní expozice. Jedná se o 

diferencovanou dozrávající kmenovinu s hlavní dřevinou Dub zimní se zastoupením 98 % 

přimíšenou Borovicí lesní se zastoupením 2 %. Vtroušeně v podrostu se na ploše objevují také HB a 

TR+. Obmýtí/obnovní doba porostu je dle LHO 120/30. Prost je ve věku 107 let. LHO tedy 

doporučuje v době platnosti zahájit obnovu porostu násekem od východu. 

Lesní porosty: § 40  - § 43  
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Název Stáří [roků] Bonita Zakmen. Ba Obmýtí 

Výměra  

V [m2] 

Zast.  

Z [%] 

Cena mýtní výtěže 

Au [Kč/m2] 

Náklady na zajištěnou 

kulturu c [Kč/m2] 

Věkový 

faktor fa 

Opravný 

fakt. fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(případně*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 

DBZ - dub zimní, 117Ds11 107 5 1,0 120 let 

12 340 98 63,03 23,19 0,832   

Ha=[(63,03-23,19)*0,832+23,19]*1,00*98 % = 55,2101 Kč/m2  681 292,63 

Věkový koeficient lesního porostu: [1,00 - (Obmýtí - Stáří) * 0,005] *  0,935 

DBZ - dub zimní - celkem =  637 008,61 
  

Název Stáří [roků] Bonita Zakmen. Ba Obmýtí 

Výměra  

V [m2] 

Zast.  

Z [%] 

Cena mýtní výtěže 

Au [Kč/m2] 

Náklady na zajištěnou 

kulturu c [Kč/m2] 

Věkový 

faktor fa 

Opravný 

fakt. fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(případně*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 

BO - borovice lesní, 117Ds11 107 5 1,0 120 let 

12 340 2 31,05 28,17 0,956   

Ha=[(31,05-28,17)*0,956+28,17]*1,00*2 % = 0,6185 Kč/m2  7 632,29 

Věkový koeficient lesního porostu: [1,00 - (Obmýtí - Stáří) * 0,005] *  0,935 

BO - borovice lesní - celkem =  7 136,19 
  

Celkem - lesní porosty [ Kč ] =  644 144,80 

 

Lesní porost 117Ds11 podíl id. 7/20 - celkem: [ Kč ]   644 144,80 

Lesní porost 117Ds11 podíl id. 7/20 - výchozí cena pro výpočet 

vlastnického podílu 

=  644 144,80 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 7 / 20 

Lesní porost 117Ds11 podíl id. 7/20 =  225 450,68 Kč 

3. Lesní porost 117Dr10 podíl id. 7/20 

Lesní porost 117Dr10 na lesním pozemku p.č. 1251/1 v k.ú. Kladná Žilín je zařízen LHO - lesní 

hospodářskou osnovou s názvem: ”Luhačovice, ZO Luhačovice„ s platností 1.1.2024 - 31.12.2033. 

Porost se nachází v izolovaném lese obklopeném pastvinami. Jedná se o dozrávající kmenovinu s 

hlavní dřevinou Dub zimní se zastoupením 70 % přimíšeným Habrem obecným se zastoupením 30 

%. Vtroušeně se na ploše objevuje také TR+. Obmýtí/obnovní doba porostu je dle LHO 120/30. 

Prost je ve věku 100 let. LHO tedy obnovu porostu zatím nenavrhuje, byť by byla možná. 

Porost má výměru 0,37 ha. Na části lesního pozemku je bezlesí - dočasný palouk. 

Lesní porosty: § 40  - § 43  

Název Stáří [roků] Bonita Zakmen. Ba Obmýtí 

Výměra  

V [m2] 

Zast.  

Z [%] 

Cena mýtní výtěže 

Au [Kč/m2] 

Náklady na zajištěnou 

kulturu c [Kč/m2] 

Věkový 

faktor fa 

Opravný 

fakt. fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(případně*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 

DBZ - dub zimní, 117Dr10 100 6 1,0 120 let 

3 700 70 50,33 23,19 0,727   

Ha=[(50,33-23,19)*0,727+23,19]*1,00*70 % = 30,0445 Kč/m2  111 164,65 

Věkový koeficient lesního porostu: [1,00 - (Obmýtí - Stáří) * 0,005] *  0,900 

DBZ - dub zimní - celkem =  100 048,19 
  

Název Stáří [roků] Bonita Zakmen. Ba Obmýtí 

Výměra  Zast.  Cena mýtní výtěže Náklady na zajištěnou Věkový Opravný 
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V [m2] Z [%] Au [Kč/m2] kulturu c [Kč/m2] faktor fa fakt. fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(případně*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 

HB - habr obecný, 117Dr10 100 5 1,0 120 let 

3 700 30 43,47 20,44 0,781   

Ha=[(43,47-20,44)*0,781+20,44]*1,00*30 % = 11,5279 Kč/m2  42 653,23 

Úprava ceny - příloha č. 33:  

Habr obecný:   -40,00 %   

Úpravy celkem:   -40,00 %   -17 061,29 

Věkový koeficient lesního porostu: [1,00 - (Obmýtí - Stáří) * 0,005] *  0,900 

HB - habr obecný - celkem =  23 032,75 
  

Celkem - lesní porosty [ Kč ] =  123 080,94 

 

Lesní porost 117Dr10 podíl id. 7/20 - celkem: [ Kč ]   123 080,94 

Lesní porost 117Dr10 podíl id. 7/20 - výchozí cena pro výpočet 

vlastnického podílu 

=  123 080,94 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 7 / 20 

Lesní porost 117Dr10 podíl id. 7/20 =  43 078,33 Kč 

4. Lesní porost 118Ae11 podíl id.7/20 

Lesní porost 118Ae11 na lesním pozemku p.č. 1728/1 v k.ú. Kladná Žilín je zařízen LHO - lesní 

hospodářskou osnovou s názvem: ”Luhačovice, ZO Luhačovice„ s platností 1.1.2024 - 31.12.2033. 

Porost se nachází na okraji lesa, na mírném svahu jihozápadní expozice. Jedná se o dozrávající 

kmenovinu s hlavní dřevinou Dub zimní se zastoupením 100 %. Vtroušeně se na ploše objevuje 

také BL+ a místy se zmlazuje HB. Obmýtí/obnovní doba porostu je dle LHO 120/30. Prost je ve 

věku 104 let. LHO tedy obnovu porostu zatím nenavrhuje, byť by byla možná. 

Lesní porosty: § 40  - § 43  

Název Stáří [roků] Bonita Zakmen. Ba Obmýtí 

Výměra  

V [m2] 

Zast.  

Z [%] 

Cena mýtní výtěže 

Au [Kč/m2] 

Náklady na zajištěnou 

kulturu c [Kč/m2] 

Věkový 

faktor fa 

Opravný 

fakt. fuv 

Jednotková cena: Ha=[(Au-c)*fa(případně*1/fuv)+c]*Ba*Z Cena 

DBZ - dub zimní, 118Ae11 104 5 1,0 120 let 

8 185 100 63,03 23,19 0,832   

Ha=[(63,03-23,19)*0,832+23,19]*1,00*100 % = 56,3369 Kč/m2  461 117,53 

Věkový koeficient lesního porostu: [1,00 - (Obmýtí - Stáří) * 0,005] *  0,920 

DBZ - dub zimní - celkem =  424 228,13 
  

Celkem - lesní porosty [ Kč ] =  424 228,13 

 

Lesní porost 118Ae11 podíl id.7/20 - celkem: [ Kč ]   424 228,13 

Lesní porost 118Ae11 podíl id.7/20 - výchozí cena pro výpočet 

vlastnického podílu 

=  424 228,13 Kč 

Úprava ceny vlastnickým podílem * 7 / 20 

Lesní porost 118Ae11 podíl id.7/20 =  148 479,85 Kč 

 

Tržní ocenění majetku  

1. Hodnota pozemků 
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1.1. Lesní pozemky včetně lesních porostů podíl id. 7/20 

Porovnávací metoda 

Přehled srovnatelných pozemků: 

Název: Porovnatelné lesní pozemky v k.ů. Kladná Žilín, p.č.: 1825/2; 1891; 1897 

Lokalita: Kladná Žilín 

Popis: Nemovitosti na listinách 

podání:14.2.2025 

cena:100 000 Kč 

Kupní sml.:V-319/2025-737   ( LISTINY ) 

Listina ID:89172791010 

LV: 85  k.ú.: 664944 

 

Plocha Cena/m2 Cena 

PARCELA:  1825/2 (les), kú: Kladná Žilín 3 730 m2 24 89 707 

PARCELA:  1891 (les), kú: Kladná Žilín 191 m2 24 4 594 

PARCELA:  1897 (les), kú: Kladná Žilín 237 m2 24 5 700 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - Realizace porovnatelného 2/2025, růst cen

 1,15 

velikost pozemku -  1,00 

poloha pozemku -  1,00 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 

  

   
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

100 001 4 158 24,05 1,15 27,66 
     

 

Název: Porovnatelné lesní pozemky v k.ů. Luhačovice 

Lokalita: Luhačovice 

Popis: Nemovitosti na listinách 

podání:3.12.2025 

cena:1 157 000 Kč 

Kupní sml.:V-2909/2025-737   ( LISTINY ) 

Listina ID:94909463010 

LV: 10001  k.ú.: 688576 

 

Plocha Cena/m2 Cena 

PARCELA:  2566/1 (les), kú: Luhačovice 21 345 m2 28 605 350 

PARCELA:  2568/6 (ostatní plochy), kú: Luhačovice 526 m2 442

 232 713 

PARCELA:  2555/1 (les), kú: Luhačovice 10 005 m2 28 283 745 

PARCELA:  2559/1 (les), kú: Luhačovice 27 m2 28 766 

PARCELA:  2559/2 (les), kú: Luhačovice 42 m2 28 1 191 

PARCELA:  2568/7 (ostatní plochy), kú: Luhačovice 8 m2 442 3 

539 
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PARCELA:  2571/1 (les), kú: Luhačovice 115 m2 28 3 261 

PARCELA:  2572/1 (travní porost), kú: Luhačovice 239 m2 111

 26 435 

 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - Realizace porovnatelného 12/2025, 

srovnatelné 1,00 

velikost pozemku -  1,00 

poloha pozemku -  1,00 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 

  

   
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

894 313 31 534 28,36 1,00 28,36 
     

 

Název: Porovnatelné pozemky v k.ú. Divnice a k.ů. Slavičín 

Lokalita: Divnice, Slavičín 

Popis: Nemovitosti na listinách 

podání:19.5.2025 

cena:242 000 Kč 

Kupní sml.:V-1105/2025-737   ( LISTINY ) 

Listina ID:90955744010 

LV: 1227,   4475  k.ú.: 750069 

 

Plocha Cena/m2 Cena 

PARCELA:  1989 (les), kú: Divnice 3 843 m2 26 100 901 

PARCELA:  2797 (les), kú: Slavičín 4 259 m2 26 111 824 

PARCELA:  1990/1 (les), kú: Divnice 900 m2 26 23 630 

PARCELA:  2864 (les), kú: Divnice 215 m2 26 5 645 

 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - Realizace porovnatelného 5/2025, růst cen

 1,10 

velikost pozemku -  1,00 

poloha pozemku -  1,00 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění -  1,00 

  

   
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

242 000 9 217 26,26 1,10 28,89 
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Název: Porovnatelné lesní pozemky v k.ů. Slavičín 

Lokalita: Slavičín 

Popis: Nemovitosti na listinách 

podání:2.4.2025 

cena:20 688 Kč 

Kupní sml.:V-719/2025-737   ( LISTINY ) 

Listina ID:90036818010 

LV: 3988  k.ú.: 750085 

 

Plocha Cena/m2 Cena 

PARCELA:  3342 (les), kú: Slavičín 319 m2 12 3 828 

PARCELA:  3343 (les), kú: Slavičín 1 191 m2 12 14 292 

PARCELA:  3341/2 (les), kú: Slavičín 214 m2 12 2 568 

 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - Realizace porovnatelného 4/2025, růst cen

 1,10 

velikost pozemku -  1,00 

poloha pozemku -  1,00 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 

intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - Porovnatelný nízká realizační cena, 

porost horší než oceňovaný, ostatní vlivy 1,50 

  

   
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

20 688 1 724 12,00 1,65 19,80 
     

 

Název: Porovnatelné lesní pozemky v k.ú. Bojkovice 

Lokalita: Bojkovice 

Popis: Nemovitosti na listinách 

podání:20.2.2026 

cena:48 896 Kč 

Kupní sml.:V-581/2026-742   ( LISTINY ) 

Listina ID:96315056010 

LV: 2455  k.ú.: 606979 

 

Plocha Cena/m2 Cena 

PARCELA:  3511/75 (les), kú: Bojkovice 3 771 m2 12 46 751 

PARCELA:  3511/82 (les), kú: Bojkovice 173 m2 12 2 145 

 

Koeficienty: 

redukce pramene ceny - Realizace porovnatelného 2/2026, 

srovnatelné 1,00 

velikost pozemku -  1,00 

poloha pozemku -  1,00 

dopravní dostupnost -  1,00 

možnost zastavění poz. -  1,00 
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intenzita využití poz. -  1,00 

vybavenost pozemku -  1,00 

úvaha zpracovatele ocenění - Realizační cena příliš nízká, porost 

porovnatelného v horším stavu, ostatní vlivy 1,50 

   
Cena Výměra Jednotková cena Koeficient Upravená JC. 

[ Kč ] [ m2 ] JC [ Kč/m2 ] KC [ Kč/m2 ] 

48 896 3 944 12,40 1,50 18,60 
     

 

Minimální jednotková porovnávací cena 18,60 Kč/m2 

Průměrná jednotková porovnávací cena 24,66 Kč/m2 

Maximální jednotková porovnávací cena 28,89 Kč/m2 

 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 

Jednotková cena je určena porovnáním skutečně realizovaných obchodních transakcí s lesními 

pozemky v období 2025-2026, přičemž je uplatněn koeficient na redukci pramene ceny, který 

zohledňuje růst cen. Je také uplatněn koeficient KUV- úprava zpracovatele ocenění, který 

zohledňuje především charakter lesního porostu a promítnutí pravděpodobných ostatních vlivů do 

ceny, na které znalec usuzuje podle výše realizační ceny a vlastních zkušeností. 
 

Druh pozemku Parcela č. Výměra  

[ m2 ] 

Jednotková 

cena 

[ Kč/m2 ] 

Spoluvlastnický 

podíl 

Celková cena 

pozemku 

[ Kč ] 

lesní pozemek 1205/3 12 340 24,66  304 304 

lesní pozemek 1251/1 4 176 24,66  102 980 

lesní pozemek 1728/1 8 185 24,66  201 842 

Vlastnický podíl * 7 / 20 

Celková výměra pozemků 24 701 Hodnota pozemků celkem 213 194 

 

4.3. Výsledky analýzy dat 
 

Rekapitulace ocenění prováděného podle cenového předpisu:  

1. Lesní pozemky podíl id.7/20  60 603,90 Kč 

2. Lesní porost 117Ds11 podíl id. 7/20  225 450,70 Kč 

3. Lesní porost 117Dr10 podíl id. 7/20  43 078,30 Kč 

4. Lesní porost 118Ae11 podíl id.7/20  148 479,90 Kč 

Cena zjištěná - celkem:  477 612,80 Kč 

Cena zjištěná po zaokrouhlení dle § 50:  477 610,- Kč 

slovy: Čtyři sta sedmdesát sedm tisíc šest set deset Kč 
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Cena zjištěná dle cenového předpisu 477 610 Kč 

slovy: Čtyři sta sedmdesát sedm tisíc šest set deset Kč  
 

Rekapitulace ocenění na tržních principech  

1. Hodnota pozemků  

1.1. Lesní pozemky včetně lesních porostů podíl id. 7/20  213 194,10 Kč 
 

  

Hodnota pozemku 213 190 Kč 
   

 

Obvyklá cena 213 190 Kč 

slovy: Dvě stě třináct tisíc jedno sto devadesát Kč  
 

Komentář ke stanovení výsledné ceny  
Pro zjištění ceny byla použita metoda porovnávací, která vychází z porovnání předmětu ocenění s 

obdobnými předměty a cenami sjednanými při jejich prodeji.  

 

Základem pro stanovení obvyklé ceny - tržní hodnoty je zjištění a následné vyhodnoceni cen 

srovnatelných nemovitých věcí, jejichž prodej byl v nedávné době realizován, přičemž, pokud se 

srovnatelné nemovité věci, kde je oceňovaná nemovitá věc, nenacházejí, je nutno vycházet z cen 

srovnatelných nemovitosti v podobné lokalitě. Obvyklá cena pro účely určení ceny by měla být 

podložena především prodejními cenami srovnatelných nemovitých věcí, při zohledněni 

konkrétních rozdílů mezi oceňovanou nemovitou věcí a nemovitými věcmi porovnávanými, avšak 

jestliže znalec nemá k dispozici podklady o prodeji srovnatelných nemovitých věci, lze akceptovat 

nabídkové ceny, přiměřeným způsobem upravené na předpokládané prodejní ceny. 

 

Na základě realizovaných prodejů v dané lokalitě, dále v souvislosti s porovnáním s údaji z 

internetu, s konzultací s realitními kancelářemi v regionu, odborným posouzením, je možno stanovit 

obvyklou cenu. 

 

Hodnotícími kritérii jsou především velikost obce, správní členění, analýza poptávky po koupi 

obdobných nemovitých věcí, struktura zaměstnanosti, životní prostředí, ekologické zátěž, poloha 

objektu vzhledem k využitelnosti a situování ve vztahu k umístění od centra, dopravní podmínky, 

konfigurace terénu, převládající zástavba, parkovací možnosti v okolí, struktura obyvatelstva, 

vztahy vyplývající z územního plánu, inženýrské sítě, typ stavby, počet podlaží, součásti a 

příslušenství nemovitých věcí, možnosti dalšího rozšíření, technická hodnota stavby, údržba stavby, 

vztahy k pozemku, výměra pozemků a odborný pohled znalce.   

 

Srovnání je provedeno na základě vlastního průzkumu situace na trhu s nemovitými věcmi, 

konzultacemi s realitními kancelářemi, nahlížením na realitní servery. 
 

5. ODŮVODNĚNÍ 

5.1. Interpretace výsledků analýzy 
Výsledky analýzy jsou uvedeny v ocenění.  
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5.2. Kontrola postupu 
Ocenění bylo provedeno dle popsaných postupů.  

6. ZÁVĚR 

6.1. Citace zadané odborné otázky a odpověď 
Znalecký posudek o ceně podílu id. 7/20 na nemovitých věcech - pozemku p.č. 1205/3, 1251/1, 

1728/1, zapsaných na LV číslo 269  

katastrální území Kladná Žilín, obec Luhačovice, okres Zlín 

 

Úkolem znalce je stanovit obvyklou cenu těchto nemovitých věcí a jejich příslušenství. Dále se 

znalci ukládá, aby stanovil cenu práv a závad spojených s uvedenými nemovitými věcmi. V 

případě, že s nemovitými věcmi nejsou spojena žádná práva ani závady, uvede znalec, že taková 

práva ani závady nejsou. K právům zástavním znalec nepřihlíží. 

 

S nemovitými věcmi nejsou spojena žádná práva ani závady.   

 

 

Obvyklá cena 213 190 Kč 
slovy: Dvě stě třináct tisíc jedno sto devadesát Kč  

6.2. Podmínky správnosti závěru, případně skutečnosti snižující jeho 
přesnost 
Znalec si vyhrazuje právo na úpravu nebo změnu odborného stanoviska, pokud vyjdou najevo nové 

skutečnosti, které nebyly nebo nemohly být znalci známy v době zpracování tohoto znaleckého 

posudku. 

SEZNAM PŘÍLOH 
 počet stran A4 v příloze: 

Výpis z katastru nemovitostí 3 

Snímek katastrální mapy 1 

Územní plán 2 

Dopis o sdělení prohlídky 3 
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Konzultant a důvod jeho přibrání 
Pro zpracování tohoto posudku byl přibrán konzultant Ing. et Ing. Martin Němec, IČ: 01416629, 

který byl přibrán k ocenění lesů a lesních pozemků, neboť zpracovatel nemá potřebnou kvalifikaci 

na oceňování lesů. Zadavatel souhlasil s přibráním konzultanta - sdělení č.j. 132 EX 38264/09-224 

ze dne 17.04.2026.  

 

Odměna, náhrada nákladů 

Odměna byla sjednána dle vyhl. 504/2020 Sb. v platném znění. 

Znalečné účtuji dokladem č. 6024/2026. 

ZNALECKÁ DOLOŽKA 
Znalecký posudek jsem podal jako znalec jmenovaný rozhodnutím Krajského soudu v Ostravě ze 

dne 5.10.1998, č.j. Spr. 2925/98 v oboru ekonomika, odvětví ceny a odhady nemovitostí.             

 

Znalecký posudek je zapsán v evidenci posudků pod pořadovým číslem 031692/2026. 

V Hranicích 13.05.2026 

 

 

 

 

 

Zdeněk Vašíček 

Teplická 232 

753 01 Hranice 
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